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16. august 2021

Københavns Kommune Teknik og Miljø har den 22. juni 2021 anmodet om 
bemærkninger til høring vedrørende administrationsgrundlag for støtte-
sagsbehandlingen af almene nybyggerier og renoveringer i Københavns 
Kommune  

Københavns Kommune Teknik og Miljøforvaltning har høringsudsat administrationsgrundlag for 
støttesagsbehandlingen af almene nybyggerier og renoveringer i Københavns Kommune. Hørin-
gen løber i perioden 22. juni–16. august 2021.  

BL 1. kreds skal kvittere for, at forvaltningen nu har udarbejdet et samlet overblik over admini-
strationsgrundlaget, som gennem de seneste år har været efterspurgt af BL 1. kreds. BL 1. 
kreds håber, at administrationsgrundlaget kan bidrage til at sikre konsistens og gennemsigtig-
hed i samt et samlet overblik over alle de særkrav, som Københavns Kommune stiller til de al-
mene boliger gennem forskellige vedtagne politikker og forvaltningsmæssige praksisser.   

Administrationsgrundlaget er helt centralt i samarbejdet mellem Københavns Kommune og de 
almene boligorganisationer. Det er derfor med beklagelse, at de almene boligorganisationer har 
måttet hastebehandle materialet over en sommerferie, hvor boligorganisationerne ikke har kun-
net drøfte materialet med det politiske bagland i organisationsbestyrelser og beboerdemokrati, 
hvor det har stor bevågenhed.  

Det skal i øvrigt bemærkes, at BL 1. kreds grundlæggende ikke finder det rimeligt, at der stilles 
andre og strengere krav til de almene boliger end til de private bygherrer. I det fremsendte ma-
teriale fremgår det ikke, hvilke krav der er særkrav for de almene boliger, og hvilke der måtte 
være særlige københavnerkrav, som gælder alle ejerformer. Det vil give et markant bedre over-
blik, såfremt materialet blev rettet igennem, så det fremgår tydeligt.  

Det er ligeledes med beklagelse, at vi må konstatere, at forvaltningen ikke har valgt at præsen-
tere materialet i samarbejdsorganisationen mellem Københavns Kommune og BL. 1. kreds – i 
Samarbejdsforum eller i Byggechef Forum – inden materialet udsendes til kommentarer og hø-
ring hos BL 1. kreds boligorganisationer.  

Forvaltningen har i øvrigt oplyst, at materialet forventes politisk behandlet i kommunen allerede 
i september/oktober 2021. Her kunne man måske med fordel overveje, om de nye borgmestre 
og de nye politiske udvalg, som skal tegne kommunen efter Kommunalvalg 2021, skulle være 
en del af den politiske behandling. Administrationsgrundlaget er jo det fælles udgangspunkt for 
realiseringen af almene boliger i de kommende fire år – både for kommunen og de almene bo-
ligorganisationer.  

Programmerende kræver fokus på hensigter – fremfor projekterende med fokus på 

løsninger  

I BL 1. kreds’ gennemgang af materialet har vi konstateret, at det primært er en samling og 
gennemskrivning af de eksisterende politikker, praksisser mv.  

Forvaltningen har i materialet valgt ikke at tage stilling til de enkelte krav. Materialet indeholder 
således ikke forvaltningens anbefalinger til den politiske behandling i udvalgene. Der er ingen 
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stillingtagen til, om der eventuelt er krav, politikker eller praksisser, som kan justeres, bort-
falde, strammes eller eventuelt udvikles.  

En kommunal forvaltningsmæssig og administrativ stillingtagen til de mange krav kunne have 
været oplagt på baggrund af de sidste års dialog med BL 1. kreds om effektiv sagsbehandling, 
rentabel totaløkonomi i almene nybyggeri og renoveringsprojekter samt de mangeartede krav. 

Gennem et større analysearbejde i 2017 har parterne formuleret 14 hovedprincipper for samar-
bejdet mellem BL 1. kreds og forvaltningen. Et af disse hovedprincipper er, at kommunen for-

holder sig programmerende og ikke projekterende. At kommunen opstiller forventninger og ud-
peger hensigter, men at kommunen ikke anviser de konkrete løsninger. 

Dette hovedprincip kendetegner ikke umiddelbart det høringsudsatte administrationsgrundlag. 
Materialet synes snarere sagsbehandlende end programmerende.  BL 1. kreds oplever, at der er 
brug for, at forvaltningen gennemgår administrationsgrundlaget og løfter de mange detaljerede 
krav til at fungere som retningsgivende på et programmerende niveau – fremfor udpegninger af 
konkrete løsninger på projekterende niveau.  

Af eksempler fra administrationsgrundlaget kan nævnes: 

- Kommunen stiller som udgangspunkt krav om en mockup (et prøvefelt).
Den programmerende tilgang ville nok være at formulere, at en valgt løsning skal kunne
visualiseres, hvilket eksempelvis kan ske gennem en mockup, et referencebyggeri eller
andet tilsvarende.

- Kommunen stiller krav om, at der skal være gulvplads hele vejen rundt om en seng i
ungdomsboliger.
Den programmerende tilgang ville nok i stedet formulere, at der skal være mulighed for
at etablere tilgængelige og hensigtsmæssige funktioner, herunder sovepladser. Og at det
kan ske gennem gulvplads hele vejen rundt om sengen, alkoveløsninger eller andet.

- Kommunen tillader kun undtagelsesvis altangange, der, efter forvaltningens opfattelse,
skaber funktionelle og arkitektoniske udfordringer.
Den programmerende tilgang ville nok her være at formulere, at indgangsløsninger skal
opfylde krav til funktionalitet og arkitektur. Fremfor at udpege en bestemt indgangsløs-
ning som uønsket. Det kan bemærkes, at almene boligorganisationer har flere gode ek-
sempler på velfungerende bebyggelser med altangang, eksempelvis ungdomsboligafde-
lingen Engbakken på Frederiksberg.

Når kommunen som oven for stiller krav om helt bestemte løsninger, vil der blive behov for at 
skulle dispensere, når rådgivere eller de konkrete forhold taler for andre gode løsninger. Kom-
munen skal så vurdere fra sag til sag, om kravene skal opfyldes eller dispenseres. Det giver ikke 
et gennemsigtigt administrationsgrundlag, der sikrer konsistens og gennemsigtighed i kravene 
på tværs af sager og sagsbehandlere. Det kan til gengæld give træge processer, forsinkelser – 
og løsninger præget af sagsbehandleres skøn og dermed en vis tilfældighed. 

Sammenhæng til lokalplaner 
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Administrationsgrundlagets mange særlige krav til de almene boliger skal lægges oven på lokal-
plankrav, som jo ellers definerer de arkitektoniske krav til byggeriet, og som sikrer sammen-
hængende byområder. Her kan de mange særkrav til de almene boliger, som defineres i admini-
strationsgrundlaget, reelt betyde, at de almene boliger skiller sig ud fra ellers sammenhæn-
gende byområder defineret i lokalplanen.  

Samtidig kræver dette også en skarp koordinering mellem forskellige dele af forvaltningen. Det 
opleves ikke altid at ske. 

I de to fremsendte bilag har vi indskrevet alle vores mange tekstnære kommentarer til de en-
kelte formuleringer i høringsmaterialet.  

BL. 1. kreds foreslår, at forvaltningen bringer materialet til drøftelse i Byggechef Forum og Sa-
marbejdsforum forud for en kommunalpolitisk behandling. I disse fora vil parterne i fællesskab 
kunne formulere forslag til justeringer af tidligere vedtagne politikker på baggrund af parternes 
fælles erfaringer, analyse og udvalgsarbejde gennem de seneste år.  

Camilla Hegnsborg  Steffen Morild  
BL 1. kreds formand BL 1. kreds næstformand 

Eventuelle spørgsmål kan rettes til kredskonsulent Annesophie Hansen på mail: aha@bl.dk 
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Kommenterede [AH1]: Sådanne bestillinger skal ske 

inden for rimelighedens grænser, da projekterne ellers bliver 

belastet af for store rådgiveromkostninger til 

myndighedsdialogen. 

Kommenterede [AH2]: BL 1. kreds oplever ofte, at der 

ikke sker en koordinering mellem de forskellige forvaltninger 

og heller ikke koordinering internt i TMF. 
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Kommenterede [AH3]: Boligorganisationerne ønsker at 

blive inddraget i disse drøftelser, såfremt 

boligorganisationen er udpeget på dette tidspunkt. 

Inddragelse af boligorganisationen i udarbejdelsen af 

lokalplanen sikrer, at byggeriet kan gennemføres inden for 

rammebeløbet. 
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Kommenterede [AH4]: Formuleringerne om 

byggematerialer og totaløkonomi er noget uklare og bør 

uddybes. 

Kommenterede [AH5]: Boligorganisationerne vil meget 

gerne undgå spild af kvm, men det kræver ofte, at 

forvaltningen så lader andre krav falde – alt er ikke muligt. 

Kommenterede [AH6]: Disse funktioner skal jo bygges og 

finansieres. Depotrum kan eksempelvis placeres i boligen. 

Fortætningsprojekter bør kunne undtages fra dele af disse 

bestemmelser. 
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Kommenterede [AH7]: Disse boliger anvendes kun i 

begrænset omfang til SPF’s målgrupper og er svære at leje 

ud for boligorganisationerne. Kravet bør revurderes. 
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Kommenterede [AH8]: Krav om placering er for detaljeret 

og tager ikke højde for lokale forhold. Beboerne kan godt 

selv finde egne fælleslokaler. Fælleslokalers kvalitet må 

prioriteres over en a priori-beslutning om placering 

 

Fokus bør være på, at indendørs fællesarealer mv. skal 

anlægges og indrettes, så de indbyder til ophold og 

aktiviteter for forskellige beboergrupper. 

 

 

 

Kommenterede [AH9]: Krav om fælleslokaler på etagerne 

er udpegning af en løsning/projektering fremfor udpegning 

af en hensigt/programmering om let adgang til 

fællesskab/fællesrum. 

Bygherre, rådgiver, administrationer og boligorganisationer 

har i øvrigt stor erfaring i og viden om brug og placering af 

fælleslokaler. Det er svært at forstå, hvorfor en kommunal 

sagsbehandler skulle være bedre rustet til at varetage den 

opgave. 

  

Det er desuden altid en konkret vurdering og afvejning mod 

andre ønsker, f.eks. tagterrasse eller gode udearealer etc.  

Kommenterede [AH10]: Dette er for programmerende og 

bør omformuleres, så der er mulighed for andre løsninger, så 

skabsplads- depotrum pr. bolig måske kan undværes eller 

integreres i boligen, særligt i små boliger. 

Kommenterede [AH11]: Dette kan være vanskeligt at 

opnå uden meget spildareal, som har en direkte indvirkning 

på huslejen. f.eks. kan det være en fordel at placere dem 

ovenpå hinanden- det kan være i et hjørne eller midt i en 

bygning.  

Kunne kravet erstattes af Bygningsreglementets krav til 

dagslys. Så disse og det at undgå ensidigt nordvendte boliger 

udgjorde kravet? 

Det vil også forenkle regelsættet, men med fastholdelse af 

intentionerne. 
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Kommenterede [AH12]: BL 1. kreds mener at der her er 

brug for at sikre en balance mellem særligt stueetageboligers 

privatzone og sikring mod indbliksgener samtidigt med at der 

gøres en indsats for at  

 

Der er brug for at udformer bebyggelser, bygninger og 

byrum, så de skaber livskvalitet for både for beboeren i 

stueboligen og for byens brugere.  

 

Bl. 1. kreds oplever at nye boliger i københavn med åbne 

stueetager lider under indbliksgener. Konsekvensen er, at 

ruder efterfølgende helt eller delvist afblændes, påsættes 

film eller 

Skærmes med gardiner 24/7. Hermed sker det modsatte af 

intentionen om at sikre øjne på gaden. Der bør derfor sikres 

at ønsket om trygt byliv balanceres med beboernes krav på 

privatliv. 

�

Kommenterede [AH13]: I respekt for det 

maksimumbeløb der er til rådighed i opførslen af almene 

boliger 

Kommenterede [AH14]: Det er vanskeligt at gennemføre 

sådanne analyser inden for maksimumbeløbet, der er til 

rådighed i opførslen af almene boliger. 
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Kommenterede [AH15]: Det er for projekterende og 

udpeger for snævre løsningsrum, som låser den 

arkitektoniske og indretningsmæssige frihed - og giver den 

enkelte kommunale sagsbehandler for stort råderum til at 

dømme på baggrund af personlige vurderinger.  

Kommenterede [AH16]: Dette er for projekterende og 

udpeger løsninger, fremfor at udpege hensigten med kravet.  

Bygninger skal være udført i robuste og bæredygtige 

materialer, der balancerer æstetik, funktionalitet og 

holdbarhed. Bygherre kan i særlige tvivlstilfælde, hvor der 

ikke kan fremvises anden form for relevant reference forud 

for igangsættelse af byggeriet, for at kvalificere 

materialevalg mv., blive bedt om at udføre en mockup 

(prøvefelt), som skal godkendes af Københavns Kommune. 

 

Der bør også tages hensyn til skalaen/størrelsen på 

byggeriet. 

Kommenterede [AH17]: Direkte adgang til det fri 

Her bærer kravene igen præg af løsninger fremfor hensigter, 

hvormed det er nødvendigt at bløde teksten op  

 

Det er skal også bemærkes at København har en lang fin 

bygningsarkitektonisk tradition for adgang til gårdrum fra 

trappeopgang. Dette bør fortsat kunne være en option i 

tolkning af udtrykket “direkte tilknytning til boligen”. 

 

Samtidig skal bemærkes at kravet om at ungdomsboliger skal 

have altaner er for snævert. Mange unge ønsker ikke altaner 

jf. boligorganisationers interne undersøgelser mv. 

 

Altanværn skal udformes, så der skabes en respektfuld 

balance mellem på den ene side beboerens krav på privatliv 

og begrænsning af indbliksgener og på den anden side 

sikring af visuel kontakt mellem bolig og gade for at bidrage 

til byliv og tryghed i området. 

 

Altangange 

Altangange skaber ofte en række arkitektoniske og 

funktionelle udfordringer, fx tab af dagslys og indbliksgener i 

boligerne. Udformning bør tage højde for dette. ... [1]

Kommenterede [AH18]: Her foreslås, at ’skal’ erstattes af 

’bør’: ”det bør tilstræbes”. Det er for lukkende for mulige 

løsninger og skaber ensidig arkitektur med anvendelsen af 

’skal’, hvor alle boligerne udformes efter samme skabelon. 

 

Kravets konsekvens er en risiko for, at alle 

ungdomsboligafdelinger får samme udtryk: et langt rum med 

en fransk altan, er det det, kommunen ønsker? F.eks. kunne 

man arbejdes med sidde-nicher og ingen franske altaner etc. 

 ... [2]

Kommenterede [AH19]: Her ønsker BL 1. kreds en 

politisk drøftelse af balancerne mellem at sikre tryghed og 

sikre privatliv. Der er brug for at altanerne også kan tilbyde 

privatliv til beboerne. Alternativer er, at altanerne 

efterfølgende bliver beklædt med plader etc. Igen er der 

også behov for afvejning i forhold til de lokale forhold. 

Kommenterede [AH20]: Dette krav bør være afhængigt 

af bygningen, og hvordan altangangen tænkes anvendt med 

opholdszoner, begrønning etc.  

Bør også tænkes sammen med særlige vilkår i infill- 

projekter. 
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Kommenterede [AH21]: De konkrete krav, som 

Københavns Kommune har valgt at fastlåse i DGNB og 

Svanemærket, bør fremgå for fuldstændighedens skyld – 

fremfor at henvise til en hjemmeside. 



Side 8: [1] Kommenterede [AH17]   Annesophie Hansen   12-08-2021 15:26:00 

Direkte adgang til det fri 

Her bærer kravene igen præg af løsninger fremfor hensigter, hvormed det er nødvendigt at bløde teksten 

op  

 

Det er skal også bemærkes at København har en lang fin bygningsarkitektonisk tradition for adgang til 

gårdrum fra trappeopgang. Dette bør fortsat kunne være en option i tolkning af udtrykket “direkte 

tilknytning til boligen”. 

 

Samtidig skal bemærkes at kravet om at ungdomsboliger skal have altaner er for snævert. Mange unge 

ønsker ikke altaner jf. boligorganisationers interne undersøgelser mv. 

 

Altanværn skal udformes, så der skabes en respektfuld balance mellem på den ene side beboerens krav 

på privatliv og begrænsning af indbliksgener og på den anden side sikring af visuel kontakt mellem bolig 

og gade for at bidrage til byliv og tryghed i området. 

 

Altangange 

Altangange skaber ofte en række arkitektoniske og funktionelle udfordringer, fx tab af dagslys og 

indbliksgener i boligerne. Udformning bør tage højde for dette. 

�
 

Side 8: [2] Kommenterede [AH18]   Annesophie Hansen   16-08-2021 12:34:00 

Her foreslås, at ’skal’ erstattes af ’bør’: ”det bør tilstræbes”. Det er for lukkende for mulige løsninger og 

skaber ensidig arkitektur med anvendelsen af ’skal’, hvor alle boligerne udformes efter samme skabelon. 

 

Kravets konsekvens er en risiko for, at alle ungdomsboligafdelinger får samme udtryk: et langt rum med en 

fransk altan, er det det, kommunen ønsker? F.eks. kunne man arbejdes med sidde-nicher og ingen franske 

altaner etc. 

 

Der er i øvrigt gennemført spørgeskemaundersøgelse hos boligorganisationer, hvor resultatet viser, at ikke 

alle unge efterspørger altaner.  
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Kommenterede [AH1]: BL 1. kreds ønsker en lettere 

sagsgang, da nedlæggelse af erhverv (som ikke kan udlejes) 

har betydning for boligafdelingernes økonomi. 

Kommenterede [AH2]: Lejlighedssammenlægninger kan 

være et strategisk redskab – også uden for de udsatte 

boligområder – 

med henblik på fremtidssikring – for at sikre variation af 

boligtyper i den enkelte afdeling. Derfor bør der være en 

bredere adgang til lejlighedssammenlægninger. 
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Kommenterede [AH3]: Her beskrives forvaltningens 

bekymring for individuelle forbedringsarbejder og de 

huslejestigninger, dette medfører.  

Forvaltningens ageren i denne type sager opleves ofte som 

et indgreb i det lokale beboerdemokrati og beboernes ønske 

om tidssvarende og attraktive boliger. 

 

Bør ses i sammenhæng med beboersammensætningen i 

afdelingen. 

Kommenterede [AH4]: Her oplever BL 1. kreds ofte 

enighed med den konkrete kommunale sagsbehandler om, 

hvad den totaløkonomiske bedste løsning er. 

Boligorganisationerne og vores rådgivere har stor erfaring 

med driftsøkonomi. Det kan undre, at kommunale 

sagsbehandlere skulle have større viden på dette område. 
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Kommenterede [AH5]: Her bliver løsningen for snæver, 

der bør være mulighed for andre løsninger med en 

formulering om: ”at det bør tilstræbes, at 

vinduesudskiftninger i boligen…….” 

Kommenterede [AH6]: Her kan være en modsætning til 

krav om støjreduktion. Hvordan vurderes disse krav mod 

hinanden – og hvem skal træffe beslutningerne? Kommunen, 

BO eller afdelingen? 

Kommenterede [AH7]: Dette er projekterende fremfor 

programmerende.  

Definitionen på hensigtsmæssig indretning er desuden løs. 

Det kan skabe et uklart beslutningsgrundlag for 

beboerdemokratiet. Beboerdemokratiet vil ikke godkende 

en uhensigtsmæssig indretning i en renoveringssag, og det er 

ikke rimeligt, at kommunen skal definere indretningen af den 

enkelte beboers hjem. 

Forvaltningen ønsker vel ikke at bestemme, hvordan 

boligerne skal indrettes? 
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Kommenterede [AH8]: Hvor efterlader dette 

beboerdemokratiets mulighed for indflydelse? Udearealer er 

kendetegnet ved, at der ikke er så mange tekniske krav. 

Derfor har beboere netop i udearealerne mulighed for at få 

stor indflydelse på eget boligområde. 

Kommenterede [AH9]: Generelt bekymrende i forhold til 

de i forvejen lange beboerdemokratiske processer – skal 

lignende processer etableres sideløbende med kommunen? 

Eller skal boligorganisationerne blot dokumentere, at dette 

er drøftet med beboerne? 

Kommenterede [AH10]: Dette krav er også bekymrende i 

forhold til beboernes mulighed for at få indflydelse samt de 

økonomiske konsekvenser. 
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Kommenterede [AH11]: Dette krav er svært at 

kombinere med maksimumbeløbet, støj og andre krav samt 

huslejeniveau. 
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